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PŘEHLED OCEŇOVACÍCH PRINCIPŮ VE SPOJENÉM KRÁLOVSTVÍ 
AN OVERVIEW OF VALUATION PRINCIPLES IN THE UNITED KINGDOM  
Kateřina Hrochová13 
ABSTRAKT: 
Cílem tohoto článku je seznámit české znalce s principy oceňování ve Spojeném království. 
Příspěvek se zaměřuje na základy ocenění a jeho průběh. Tento článek přinese stručný 
přehled oceňovacích principů v Anglii a přiblíží současnou situaci na tamním realitním trhu. 
Seznámí čtenáře s procesy oceňování a typy získávání informací pro ocenění. Součást tvoří 
stručná charakteristika jednotlivých metod ocenění. Čtenář získá základní přehled informací 
o oceňování ve Spojeném království a jejich aplikaci v praxi.  
ABSTRACT: 
The aim of this article is to familiarize Czech experts with the principles of valuation in the 
United Kingdom. It focuses on the basics and the process of valuation. Further it gives a brief 
overview of the valuation principles in England and describes the current situation on the 
English real estate market. The article also introduces the reader to the processes of 
valuation, types of obtaining information for valuation and brings a brief characteristic of 
individual valuation methods. The reader gains basics information about valuation in the 
United Kingdom and its use in practice. 
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1 ÚVOD 
V zahraničí působí různé profesionální organizace a instituce odhadců zabývající se 
oceňováním nemovitostí. Chtěla bych se v tomto článku zaměřit na oceňování nemovitostí ve 
Spojeném království (SK). Úvodní část popisuje současný stav a zdejší ekonomickou situaci 
na realitním trhu. Další část je věnována Královskému institutu diplomovaných znalců 
a odhadců. Jsou zde zmíněny základní principy, metody a postupy oceňování s jednoduchými 
příklady. 
2 SOUČASNÝ STAV VE SPOJENÉM KRÁLOVSTVÍ 
Anglie je místo ponořené do tradice. Je zde neochota zkusit něco nového nebo dělat věci 
jiným způsobem oproti standardu. Dostupnost vlastního bydlení se v posledních letech 
podstatně zhoršuje. Ceny nemovitostí oproti mzdám neúměrně rostou. V minulém roce 
průměrná cena domu ve SK  vzrostala o 8,4 %. Britská finanční instituce Nationwide 
Building Society vydala regionální údaje, které ukazují, že Manchester zažil nejsilnější nárůst 
cen nemovitostí v uplynulém roce. Tento nárůst činil 21 %. Ceny v Londýně a Manchestru 
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vrostly za poslední rok stejně. Na třetí pozici se umístilo přímořské město Brighton. Tuto 
situaci mohlo ovlivnit zlepšení na trhu práce a ekonomický výhled pomohl zvýšit důvěru 
potenciálních kupujících během uplynulého roku. Také k tomu dopomohly nízké úrokové 
sazby hypoték, které se pohybovaly kolem minima. Velké rozdíly v růstu cen byly podle 
krajů. Na severu Anglie a Skotska. Nárůst činil pouhých 1,9 % a 3.7 %. Nejnižší nárůst 
v celostátním porovnání byl Edinburghu a Glasgow. Ten činil pouze 1% a 2%. Růst cen v 
Machesteru byl nejvíce znatelný, vzrosti během roku 2013 o 21 % na průměrných 
209, 627 liber. Další města, u kterých cena silně vzrostla, byla Leicester o 11 % a 
Birmingham o 9-10 %. Očekává se, že se ceny domů v tomto roce navýší zhruba o 8 % po 
celé zemi. Proto se Bank of England rozhodla ve spolupráci s ministerstvem financí podpořit 
finanční prostředky na podporu úvěru domácnostem [1], [2]. 
 
Obr. 1 – Skutečné ceny nemovitostí 
Fig. 1 – Real House Prices [3] 
Obrázek výše popisuje skutečnou cenu nemovitostí v UK v posledních čtyřech dekádách. 
Jsou zde vidět nárůsty i poklesy cen na trhu s nemovitostmi. Zaznamenán je i dlouhodobý 
pád. Skutečnost je taková, jak již bylo zmíněno výše, že ceny nemovitostí budou i nadále růst 
[3], [4], [14]. 
3 OCEŇOVÁNÍ NEMOVITOSTÍ, RICS 
Oceňování znamená názor, posouzení jednotlivých subjektivních hodnocení různých faktorů. 
Oceňování nemovitostí ve Spojeném království je regulováno Královskou institucí 
diplomovaných znalců a odhadců (Royal Institution of Chartered Surveyors), tzv. RICS. 
Instituce dosáhla používání oprávnění „Royal“ (královská) až po roce 1946. Nyní je RICS 
přední světovou profesní organizací v oblasti nemovitostí. Zaměřuje se na veškeré oblasti 
realitního trhu od pozemků přes technické poradenství, stavební činnosti, investic na 
kapitálových trzích až po zprávy nemovitostí. Stanovuje standardy vzdělání a odborné praxe. 
Tato nezávislá organizace má po celém světě více než 159 000 členů ve více jak 100 zemích 
světa. Její hlavní sídlo se nachází v Londýně, 14 regionálních kanceláří je ve Spojeném 
království. Další kanceláře jsou pak v Bruselu, Kanadě, Dubaji, Hongkongu, Dillí, v New 
Yorku a Austrálii. RICS zahrnuje 564 akreditovaných kurzů v rozsahu více než 
200 specializací. Sdružuje jak jednotlivé osoby, tak právnické osoby. Její členové poskytují 
nestranné poradenství pro veřejný i soukromý sektor. Získání členství má svoji váhu a prestiž 
a je důkazem odbornosti v oblasti komerčních a rezidenčních nemovitostí. Členem této 
instituce se může stát kdokoliv působící v oboru realit [5], [12]. 
Mohou to být tzv.:  
 „The Graduate route“ pro mladé absolventy z RICS akreditovaných kurzů.  
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 „The Adaptation route“ pro uchazeče, kteří absolvovali jiné než akreditované kurzy 
RICS nebo po tom co RICS schválila jejich předchozí profesní kvalifikaci. 
 „The Senior Profissional route“ pro velmi kvalifikované odborníky z vedoucích pozic 
s odborným vzděláním a odpovídající praxí 
 „The Academic route“ pro akademické pracovníky zabývající se pedagogickou 
činností a výzkumem ve spojení s kurzy akreditovaných organizací. 
Členové potom získají titul MRICS nebo FRICS. V České republice jsou členové aktivní od 
90. let dvacátého století. V současné době jich působí přibližně 190 a počet se každoročně 
zvyšuje. Poskytují znalecké odhady, odborné služby, stavebně technické poradenství, 
strategické a obchodní konzultace [5], [6]. 
4 METODY OCENĚNÍ 
Existuje celá řada metod pro oceňování majetku, z nichž každá má své výhody a nevýhody.  
Pro ocenění se nejčastěji používá těchto pět tradičních metod. 
 The komparative method 
 The investment method 
 The residual methods 
 The profit methods 
 The contractoś method (a cost-based method); cena za odvedenou práci[4] 
 
Komparative method (porovnávací metoda) ocenění se opírá o srovnání podobných typů 
domů v dané lokalitě. Porovnávají se kapitálové hodnoty a nájmy  nemovitostí, které byly 
v nedávné době prodány nebo pronajaty s předmětem ocenění. Použití této metody nemusí 
znamenat, že výše dosažené ceny nemovitosti je skutečná. Cena může být rozličná. Závisí na 
tom, za jakých okolností byla nemovitost prodána. Prodá-li se nemovitost rychle pod tlakem, 
cena je nižší. Naopak kupuje-li s obchodním záměrem, cena se navýší. 
The investment method (investiční metoda) počítá s použitím výnosu z majetku. Pokud má 
nemovitost na trhu cenu € 200,000 a příjmy z pronájmu ve výši € 600 měsíčně, roční výnos 
z nemovitosti je tedy 3,6 %. Porovnávací a Investiční metoda se používají jak při ocenění již 
existujících budov tak i budov, které budou teprve vybudovány. 
The residual method (metoda zbytku), nebo jinak řečeno hypotetická rozvojová metoda se 
využívá při posuzování developerských projektů. Posuzuje, zda jsou finančně životaschopné, 
nebo ne. Vzorec pro metodu může mít tuto podobu: hodnota dokončeného projektu snížená 
o náklady na vývoj = hodnota majetku v jeho současném stavu. 
Profit method (metoda zisku) cílem metody je stanovit cenu nemovitosti před 12 až 15 lety 
na základě jejich příjmů. Například majetek, který má příjmy z pronájmu ve výší € 600 za 
měsíc, hodnota majetku bude vypočtena jako (€600) x 12 měsíců= € 7,200. Z toho plyne, že 
roční nájemné za 15 let činí € 108,000. Tato analýza může být ovšem modifikována 
s ohledem na daně, době trvání nájmu, nákladech na opravu, nebo navýšení kapitálu během 
časového období. Pokud se investor rozhodne prodat nemovitost po dvaceti letech 
investování, hrubý zisk bude počítán z  posledních pěti let, k tomu připočtou veškeré 
investice, které byly do nemovitosti v období posledních 20 let vloženy [4], [7]. 
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The contractor's method (nákladová metoda) je založena na výši vynaložených nákladů na 
výstavbu. Hodnota celkového majetku je dána součtem ceny pozemku a budovy, mínus 
odpisy a opotřebení. Základní cena je výchozím údajem pro ocenění potřebná pro pojištění, 
plánování a rozpočtování.  
Ve SK jsou známy dva hlavní typy ocenění. Úřední (Statutory), a neúřední (Non-statutory). 
Úřední ocenění má zákonem stanovená pravidla. 
Úřední ocenění 
Úřední ocenění se provádí podle ustanovené legislativy v souladu se zákonem. Používá se při 
rozhodování o stanovení výše daní z nemovitostí v rámci zákona o daních a také pro výpočet 
nájmů. 
Hlavní typy úředního ocenění: 
 Valuation for rating: cílem ocenění je zjistit roční cenu nájemného. Tato metoda 
se snaží stanovit roční hodnotu nájemného, a ne kapitálovou hodnotu. Pro tento účel 
se používají čtyři hlavní metody uznávané soudy a tribunály. Metoda nájmu (Rental 
method), metoda nákladová (Contractor’s method), metoda zisku nebo účetní hodnota 
(Profits or accounts method) a statutární vzorce (Statutory formula) [9]. 
 Valuation for compulsory purchase: ocenění pro účely vyvlastnění založené 
na kompenzaci splatné podle práva. 
 Valuation for tax: ocenění pro výpočet daně, například kapitálových výnosů 
z vlastního majetku. 
 Assessments for fair rents: posouzení pro stanovení nájemného z pronajatých 
nemovitostí [4]. 
Neúřední ocenění 
Příklady neúředního ocenění: 
 Valuation for buying and selling property: ocenění spojené s nákupem a prodejem 
nemovitostí. Mělo by odpovídat správné aktuální ceně dosažené na trhu. 
 Valuation for rental: ocenění nemovitostí určených k pronájmu. 
 Valuation for fire instance: ocenění v případě vzniku požáru. Založeno na ceně 
obnovení nemovitosti, což je cena přestavby nemovitosti. 
 Morgate valuation: ocenění se používá, při žádosti kupujícího o půjčku nebo hypotéku 
k zakoupení nemovitosti, nebo v případě, že je nemovitost využita jako záloha pro 
další transakce. 
 Valuation for company accounts: ocenění pro účetní hodnotu [4], [8]. 
 
5 DAŇ Z NEMOVITSTI  
Spojené království je z členských zemí Evropské unie země s relativně nízkou mírou zdanění. 
Sazba daně z převodu nemovitosti se pohybuje mezi 1 % až 4 %. To závisí na kupní ceně 
a lokalitě. V některých případech se daň ani neodvádí. Daň z nemovitostí Non-Domesic Rate 
(NNDR) je uvalena na vlastníky budov užívaných k podnikatelské činnosti. Vybírá se úřady 
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místních samospráv. Základem pro stanovení výše této daně je hodnota budovy. Tuto hodnotu 
stanovuje každých 5 let státní úřad pro ocenění tzv. The Valuation Office Agency. Zdanitelná 
hodnota odpovídá profesionálnímu odhadu výše ročního pronájmu příslušné nemovitosti na 
volném trhu. Daň z nemovitosti se rovná součinu zdanitelné hodnoty a multiplikátoru, který 
každoročně stanovuje britská vláda [2]. Daňové úlevy se například týkají charitativních a nezi
skových organizací, neziskových organizací náboženského a vzdělávacího charakteru. Úleva 
se také týká nevyužitelných nemovitostí [2], [10]. 
6 ZÁVĚR 
Na závěr bych chtěla shrnout nejdůležitější poznatky. Metodika oceňování ve SK má 
dlouholetou historii a tradici. Používají se zde v základě stejné oceňovací principy jako 
v České republice. Trh s nemovitostmi ve SK se oproti uplynulému roku zvýšil a zvýšila se 
také poptávka po pronájmech. K rychlému oživení trhu s bydlením přispívá oživení 
ekonomiky a zlepšení na trhu práce. Jako zajímavost lze uvést, že SK je země s relativné 
nízkou mírou zdanění a v některých případech se daň ani neodvádí. 
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